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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACK] SUD U PAZINU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4-5u | 5/16-2
Pazin, 1Y, sijenja 2016

Temeljem odredbe elunka 126, Zakona o sudovima ( Marodne novine', br. 28713, 33/15), o o svexl »
odredbom &lanka 4. 1 5, Pravilndkn o stnlnim siwdskim vieSizcimn (Marodne novine®, br. 38/14), predsjednici
Frgovalkog siada v Pagim, dani 19, sijeEnja 2006, godine donijeln

RIESENJE

I Dipl. ing. arh. BOZANA ROZMAMN, iz Pule, Krie¥ing 27, imenuie se stialnin sedskim vieStakom za
podrugje gradieljsva i procjene nekretning ne vidjems od 4 (éetin) podine, za podrudje Trgovatkes suda o
Pazim

1L Istekom mandatn ratunsajudl od 19, sijednia 2016, godine, imenovani  sudski vjeitak nvode bitd
ponovnn zobran.

M. Imenovani stnlni sudski vjeliak iz todke | lereke ovog rjetenja unijel &2 se u Popis stalnih sudskil
v}:'.'lrll..n ]'Tgm':lﬂing sudda o Pazxime,

Ohrazlodenje

[Hpl. ing. arh. Bofana Rorman podnijela je ovom sudu zamolbu za imenovanjem stalnim sudskim
vjedtakom #a podreéje graditeljsiva. Uz enmalbu imenoyvann jo prilodiln Zivotopis, dokez uplae sudske prisiojbe,
dosmovnicw, preslike dokaza o sdravaiveno] spesobnosti, diplome, potvrde o rodnom iskestv, police osigurania,
uvjerenje o pekainjavanju, olitovanje HDSVIP Zagreb o profirenju diclatnosti te preslike rjesenja Zupanijskog
suda u Puli, Trgovatkog suda u Rijeei i Trgovatkog swila v Pazinu (za period djelovamja suda do 31.12.2014.)
Iz priloZenih riefenjo vidliive je da je Holana Rosmon jof od 2002 podine imenovana sialnim sudskim
viestakom, nakon Cepa je Ista ponovno imenayvani za podridin nad lednosti navedenih sudova

Predsjednica Trgovadkog suda v Pazinu razmotrila je smshijev imenovane i nokon obavljensg uvida u
g(ii{‘iti‘nu dokumentaciju utvrdila do je imesovana ved do sadas obavljaly posso stalnog sudskop viestaks kod

upanijskog suda w Puli, tc Trgovatkog suda u Rijecd, te da ispunjava sve uwjele propisane Clankom 3.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeSacima.

Temeljem navedenag, 0 s obzirom da ne posta’e zapreke £ imenovanje propisane Elankom $. stavak 3.

Provilmikn o stalnim sudskim vieMocimn, rijefeno je keo o izreci

Predsjednicn suda
Adrijann Labinjan Skal, v.r.

Liputa o pravnom Hjeki:

Prativ ovog rjedenja mofe s podnijeti Falba u roku od 15 dana od dana dosiave rjelenjn. Falba se
podnosi putem predsjednika Treovadkog suda u Pazine, u dva |5I:N|-.1nn primjerka s dva presliks rjefenm, a o
Ialbi edluuje Ministarsivo pravosuda

Dra: o
|. Dipl. Ing. arh. BaZana Rowmnman o
2 "fhnh:au:lw pravosuda
3. Popis stalnih sudskih vjettaks Trgovadkep sudn o Pazinu, |~
1. Arhivo, ovdje \
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2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Gradevinski propisi

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)
Zakon o gradniji (NN153/13, 20/17, 39/17)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 66/12, 143/13)

Propisi o vrednovanju

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (NN 100/12)
Podatak o prosje¢nim trodkovima gradnje 1 m*

etalonske gradevine (NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

(NN 81/15)

Zakon o zemljiSnim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

Uredba o visini vodnog doprinosa
(NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13, 83/15, 42/19)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Odluka o komunalnom doprinosu grada Pule (SI. nov. Grada Pule 1/19)

Prostorni plan uredenja Grada Pule (PPUG), Sluzbene novine Grada Pule br.12/06, 12/12, 5/14, 8/14-
prociséeni tekst, 7/15, 10/15-prociséeni tekst, 5/16, 8/16-procisSéeni tekst, 2/17, 5/17, 8/17-prociscéeni
tekst, 20/18-prociscéeni tekst, 1/19

Generalni urbanisti¢ki plana Grada Pule (GUP), Sl. nov. Grada Pule br.5a/08, 12/12, 5/14, 8/14-
procisceni tekst, 10/14, 13/14, 19/14-prociSéeni tekst, 7/15, 9/15-procisceni tekst, 2/17, 5/17, 9/17-
procisceni tekst, 20/18, 2/19-prociSceni tekst, 8/19, 11/19.

Propisi iz zemalja €élanica EU
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3. ZADATAK

Narugitelj procjembenog elaborata je ULJANIK BRODOGRADILISTE d.d. U STECAJU, Pula,
Flaciusova 1 ( u daljnjem tekstu Narucitelj). Vlasnik procjenjivanih nekretnina ¢ija se vrijednost
procjenjuje u ovom elaboratu je ULJANIK BRODOGRADILISTE d.d. U STECAJU, Pula,
Flaciusova 1 ( u daljnjem tekstu Drustvo ). Nekretnine se nalaze u blizini prostora povijesne
jezgre ULJANIK Brodogradilista koja je i prema prostornim planovima luka posebne namjene —
brodogradiliSte. Lokacija na kojoj su procjenjivane nekretnine nalazi se jugoistoCno od povijesne
jezgre Uljanika. Dvije lokacije dijeli gradska prometnica, a neposredno su povezane pjeSackim
mostom. Predmetna lokacija prema odredbama prostornog plana ima kulturnu namjenu (D7) i
javni parking i garaza. Lokacija se nalazi u Puli u Bezengijevoj 1, na k.€.br.zgr.978/3,

k.o. Pula. Na tu katastarsku Cesticu na kojoj su procjenjivane nekretnine: zgrada menze i
garaze pristupa se preko puno vece k.€.zgr.978/1, k.o. Pula, koja je u vlasnidtvu Narucitelja.
Zadatak je izrada procjembenog elaborata s procjenom vrijednosti zgrada i dvorista.

Svrha procjembenog elaborata je utvrdivanije trziSne vrijednosti nekretnina za potrebe ste€ajnog
postupka.

Dan vrednovanja ujedno je i dan kakvocée, a to je 29.11.2019.

Kod procjene su koridteni podatci o nekretninama dobiveni od Narucitelja i predstavnika
Drustva.
Procjena je radena analiti¢ki, a u ovom elaboratu je i rezime te procjene.
U strukturi nekretnina je:
e gradevinsko zemljiSte,
o priklju¢ci, komunalni doprinos i vodni doprinos i
e gradevine.
Oprema u gradevinama nije predmet ove procjene.

Grad Pula je najveéi grad Istarske zupanije, koji lezi na jugozapadnom podruéju Istarskog
poluotoka, u dobro zasti¢enom zaljevu. Ima blagu toplu i vlaznu klimu. Nalazi se na skoro
ravnom terenu na 30 m.n.v. Ima 57.000 stanovnika, a sa Sirom okolicom cca 105.000
stanovnika. Ima tradicionalno razvijeno vinarstvo, ribarstvo, brodogradniju i turizam.

Pula i predmetne nekretnina povezana je direktno Zeljezni¢kom prugom sa Slovenijom i dalje. U
neposrednoj blizini je autocesta Istarski ipsilon i Zraéna luka Pula koji Grad povezuju s ostalim
dijelom Hrvatske i Evrope. Na zapadu grada smjestena je prostrana luka u obliku potkovice. Na
istoku i jugu luke nalazi se luka posebne namjene ULJANIK. Jugoistoéno od brodogradilista je
predmetna lokacija koju od brodogradilista dijeli samo gradska prometnica. Na lokaciji je
dvoriste i zgrade koji su u vlasniStvu Drustva. Teren je skoro ravan. Nalazi se u blizini samog
centra Pule.

Urbanisti¢kim planovima, Prostornim planom uredenja Grada Pule (PPUG), SluZbene novine
Grada Pule br.12/06, 12/12, 5/14, 8/14-procisceni tekst, 7/15, 10/15-prociS¢eni tekst, 5/16, 8/16-
prociSceni tekst, 2/17, 5/17, 8/17-procisSéeni tekst, 20/18-prociséeni tekst, 1/19 i Generalnim
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urbanisti¢kim planom Grada Pule (GUP), SI. nov. Grada Pule br.5a/08, 12/12, 5/14, 8/14-
prociSceni tekst, 10/14, 13/14, 19/14-prociSéeni tekst, 7/15, 9/15-procisSéeni tekst, 2/17, 5/17,
9/17-prociséeni tekst, 20/18, 2/19-prociséeni tekst, 8/19, 11/19, odredena je namjena
predmetne lokacije i gradevine na njoj, a to je parkiralite (javna garaza) i kulturna zgrada. (uz
jos neke pratecée djelatnosti). Okolno zemljidte osim za brodogradilidte ima mje3ovitu,
stambenu, te javnu i drustvene namjenu.

Komunalni doprinos

Jednom ste€ena prava koja su pribavljena placanjem komunalnog doprinosa ili (za starije
gradevine samim postojanjem gradevine postoji materijalno pravo na komunalne usluge) se ne
gube niti se njihova vrijednost umanjuje zbog starenja, jer su komunalna poduzeca ili druga
tijela lokalne samouprave i drugi kojima je plaéanje izvrSeno duzni odrzavati komunalije u
ispravhom stanju i istog kapaciteta. Ukoliko bi vlasnik uz dozvolu o uklanjanju uklonio neku
gradevinu, moze bez placanja novog komunalnog doprinosa izgraditi novu gradevinu istog bruto
volumena.

Cijena komunalnog doprinosa u drugoj zoni u kojoj se nalaze procijenjena gradevina odredena
je Odlukom o komunalnom doprinosu grada Pule (SI. nov. Grada Pule 1/19).

Jedini¢na vrijednost komunalnog doprinosa odredena je po 1 m®gradevine za pojedine zone, a
ovisno o namjeni gradevine. Odluka o komunalnom doprinosu grada Pule

Vodni doprinos

Vodni doprinos plac¢a se prema Uredbi o visini vodnog doprinosa koju je donijela Vlada
Republike Hrvatske (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13, 83/15, 42/19).

Za vodni doprinos vrijedi isti princip kao kod komunalnog doprinosa. Za postojece legalno
izgradene gradevine, $to znaci da za njih postoji gradevinska dozvola ili su te gradevine
postojale i prije 1968. godine, za $to postoji dokaz (snimak u katastru), smatra se da imaju
pravo na opskrbu vodom, koje je adekvatno onom materijalnom pravu koje bi vlasnik gradevine
imao da je sada platio vodni doprinos po sadasnjoj cijeni (na dan procjene - 29.11.2019.). To
pravo je trajno.

Na procjenjivanoj lokaciji koja obuhvaca k.¢.br.zgr. 978/3, k.o. Pula nalazi se zemljiste ukupne
povrsine upisane u izvatku kopije posjedovnog lista 1.112 m?.

Procijenjeno je zemljite povrine 1.112 m? . Procjena je radena analiticki, na osnovi fizickih
veli€ina, a ovaj prikaz je rezime te procjene. Osnovica za vrednovanje je trzina vrijednost
nekretnina.

Sve procijenjene vrijednosti izraZzene su i fiksne su u EUR-ima, sa odnosom na dan
vrednovanja 29.11.2019. 1 EUR = 7,434357 kn.

ZaokruzZeno u kunama prema Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina
UKUPNA SADASNJA VRIJEDNOST NEKRETNINA:
1.770.000,00 kn ili 238.083,80 EUR
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4, REZULTATI OCEVIDA

Ocevid je izvrSen 29.11.2019. godine; na dan vrednovanja i dan kakvocée. Tada su
snimljene i slijedece fotografije.




Stalni sudski vje$tak Elaborat:PR 13/19
BoZana Rozman,dipl.ing.arh.

TRGOVACKI SUD PAZINU;

Broj: 4-Su 15/16

19.SIJECNJA 2016.

KrleZina 27 Pula

Procjena vrijednosti nekretnina: zgrada i dvorista na
na k.€.br.zgr. 978/3, k.o. Pula, Bezenghijeva 1, Pula




Stalni sudski vje$tak Elaborat:PR 13/19
BoZana Rozman dipl.ing.arh.

TRGOVACKI SUD PAZINU;

Broj: 4-Su 15/16

19.SIJECNJA 2016.

Krlezina 27 Pula
Procjena vrijednosti nekretnina: zgrada i dvorista na
na k.€.br.zgr. 978/3, k.o. Pula, Bezenghijeva 1, Pula

4 - e
o NESLUZBENA KOPLJA
,x,
B
EREFUELIKA HEVATSEA
Opéinsli sud u Puli-Pola
IEMLISNOENIIZNT ODJEL PUTLA
Stanje na dan: 18 10,2019 33 Verificirani 7 ulozk
Katastarska opéina: 324256, PULA Broj ZK uloika: 20333
Biroj zadnjeg dnevmika: £-12221/2019
Aksivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLIISNE ENJIGE
A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAEK
nBil'ﬂ.l Povriina
zemljiita -
Ebr. 1 Ommala remijista Frimjedba
(eat. o jutra | Ehw m2 !
Certice)
1L 9783 NEFLODNO 1112 gg_u ir ulofis
IGER
TELPNO: 1112
B
Vlaztovnica
Ebr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Swelasnicld dio: 5310000

DRUSTVENO VLASNISTVO - KORISNIE JE: BRODOGRADILISTE I TVORNICE DIZEL MOTORA
"ULJANIE", FULA
11  Zaprimljeno 22.04 2015, broj Z-402515

Uslijed prijences nekremine prenosi se i slijededi upis:
Faprimljeno 20,05 2014. broj Z-504414
Zahbiljesje se odbijen prijediog ULTAMIE BrodogradiliSte dd., Pula, Flacinsova 1, OIB: 21764428190 za
uknjiFbu prava vlasnignea na ke br. zer. 9783, 2 temeljem Porvrde izdane od Treovadkog suda u Rijeci,
posl. br. B3-4383/ 2000 od 13. oagka 2000, godine. TUzovora o medusobnim pravims i cbvezama u svezd
imovinsko praviih ednesa od 19 oagks 2001, godme. srafickog priloga naziva Podiela zemljista i
eradeving izmedu dmustmva Uljandka, Thojersnja izdsnog od strane Cenfra za restrukturirsnie i prodaja
Elasa 943-01/11-02/463, Urbeoj: 360-03-0301-2014-8 0d 17. veljale 2014. zodine

2. Swelasnicld dio: 3536/ 10000
ULJANIK ERODOCRADILISTE DD, OIB: X1764428100, FULA FLACTUSOVA 1

11  Zaprimljeno X2.04 2015 broj 2402515
Uslijed prijencea nekremine prenosi se i slijededi upis:
Zaprimljeno 20.05 2014, broj Z-504414
Zabiljeare e odbijen prijedlog ULTANIE Brodogradiliste dd., Pula, Flaciusova 1, OIB: 21764428190 za
ukmjiztn prava vissnistea na kS br. zer. 97873, a temeljen Poturde izdsne od Trzovackos suda u Rijeci
pasl. br. B3-43832000 od 13. oagka 2000. godine, Uzovora o medusobnim pravima i obwezama n svesd
imovinsko pravnih odnosa od 19, ofjka 2001. podine, grafitkog priloga naziva Podjela zemljitta i
eradeving izmedn dreitava Uljanika, Thijerenja izdsnog od strane Centra za restrukturiranje i prodajn
Flasa 943-01/11-02/463, Urbeoj: 360-03-0301-2014-8 0d 17. veljaie 2014. zodine

Zaprimljenn 24.05 2010 g pod brojem Z-7925/2018

[
b

Z%B]I_TEEI._!'... OTVARANTE STECATNOG POSTUPK A, RIESENTE TRGOVACKOG SUDA U
PAFTWU POSL.BE. 10 ST-342019-27 OD 16.05.2019, zabiljefuje & ohvaranje stefzjnog poshmpka pred
Trgovackim sudom u Pagmn pod posLbr. 5t-34720189.

3. Sovlaswicld dio: 1324/10000
TLIANIK STROJOCEADNIA DD, OIB: 26034697422, PULA FLACTUSOVA L

ZamTitncknitte tovadsh [ 1 Visme mads| TET0.T000. 43038 Eramica: 1
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OPIS
ZEMLJISTE

Kompletna parcela procjenjivanih nekretnina nalazi se na k.¢.br.zgr. 978/3, k.o. Pula. ZemljiSte
ima povrsinu 1.112 m% je ravno; nepravilnog oblika. To zemljiste je predmet ove procjene.
Planski status:lzvor podataka: Sluzbene web stranice Grada Pule, Urbanisti¢ki planovi,
Prostorni plan uredenja Grada Pule (PPUG), Sluzbene novine Grada Pule br.12/06, 12/12,
5/14, 8/14-prociSceni tekst, 7/15, 10/15-prociséeni tekst, 5/16, 8/16-procisceni tekst, 2/17, 5/17,
8/17-prociséeni tekst, 20/18-procisSéeni tekst, 1/19 i Generalni urbanisticki plan Grada Pule
(GUP), SI. nov. Grada Pule br.5a/08, 12/12, 5/14, 8/14-procCisc¢eni tekst, 10/14, 13/14, 19/14-
prociscéeni tekst, 7/15, 9/15-prociSceni tekst, 2/17, 5/17, 9/17-prociSceni tekst, 20/18, 2/19-
prociSceni tekst, 8/19, 11/19, odredena je namjena predmetne lokacije i gradevine na njoj,
Zemljiste se nalazi unutar granice gradevinskog podrucja, a namjena zemljista je javna;
drustvena, detaljnije kulturna (D7) Okolno zemljiste osim za brodogradiliste ima mjeSovitu,
stambenu, te javnu i druStvene namjenu.

Vazedi planovi:

Prostorni plan uredenja Grada Pule (PPUG), Sluzbene novine Grada Pule br.12/06, 12/12,
5/14, 8/14-procisceni tekst, 7/15, 10/15-prociSceni tekst, 5/16, 8/16-prodiséeni tekst, 2/17, 5/17,
8/17-prociséeni tekst, 20/18-prociséeni tekst, 1/19

Generalni urbanisti¢ki plana Grada Pule (GUP), SI. nov. Grada Pule br.5a/08, 12/12, 5/14, 8/14-
procCisceni tekst, 10/14, 13/14, 19/14-procCiSceni tekst, 7/15, 9/15-prociscéeni tekst, 2/17, 5/17,
9/17-prociséeni tekst, 20/18, 2/19-prociséeni tekst, 8/19, 11/19.

Opremljenost

Uz granicu zemljiSta prolaze gradske ulice, a uz njih je javna drustvena i stambena zona.
Prometna povezanost: U neposrednoj blizini je vaZzna gradska prometnica koja se proteze uz
obalu luke i povezuje centar grada s tim podruc¢jem.

Prometnice: Prilazna gradska ulica dvosmjernog prometa, opremljena i uredena, nalazi se na
sjeverozapadu, jugozapadu i jugoistoku parcele. U trupu sjeverozapadne rubne prometnice je
vodovod, kanalizacija, elektricna energija i telefonska instalacija. Predmetna katastarska Cestica
proklju€ena je na svu infrastrukturu, kolni i pjeSacki prilaz preko k.¢.zgr.978/1, koja je u
vlasnistvu Narucitelja.

Komunalna infrastruktura
Vizualnim pregledom i uvidom u dokumentaciju utvrdeno je da su zgrada na lokaciji priklju¢ene
na gradevine i uredaje komunalne infrastrukture : elektri¢nu struju, vodovod i kanalizaciju.

Parkiranje
Parkiranje je rijeSeno na lokaciji, na vlastitom terenu.

Buka i vibracije ne postoje
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Zagadenje
Zagadenja ne postoji.

Lokacija se danas ne Koristi.
PRIKLJUCCI

Parcela je priklju¢ena na infrastrukturu Grada Pule.

Procijenjeno zemljiste prikljuéeno je na kolektivnu i individualnu infrastrukturu:
Asfaltiranu cestu (gradsku ulicu)

Javnu rasvjetu

Vodovod

Kanalizaciju i

Elektricnu mrezu

ZGRADE
1. MENZA

BGP = 203,70 m*
Brutto volumen gradevine ukupno 1.324,65 m*

Tehnic€ki opis
Godina izgradnje: Cca.1860.
u vise navrata adaptiran

Katnost: Prizemlje

Vanjske visina etaZe: do vijenca 5,50 m; do sljemena 14,00 m.

Polozaj: Izmedu gradskih €etvrti Monte Zaro i Mornari¢ka bolnica.
Konstrukcija:
Temelji: Kameni.
Nosiva kon.: Masivni zidovi od opeke ili kamena.
Krovna kon i potkr.: Armir. betonska, viSestreSna, Pokrov valovitim
salonitom.
Medukatna kon.: Armirano betonska.
Pregradni zid.: Od opeke.
Obrada zidova: Zbuka, boja.
Obrada podova: Keramika.
Vanjska stolarija: Drvena, oli¢ena.

Unutarnja stolarija:  Drvena, oliCena.

Limarija: Pocin¢ana.
Hidroizolacija: Postoji.
Procelje: OZbukano i obojeno.
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Podgledi:
Obrada zidova
u unutrasnjosti:

Saniterije:
Grijanje:
Ostale instalacije:

Odrzavanje:
Op¢i dojam:

1. GARAZE

BGP = 71,36 m>.

Ozbukani, gletani i obojeni.

Ozbukani, gletani, obojeni i oplo¢eni keramickim plo€icama u sanitarnim
prostorima.

Od sanitarnog porculana.

Iz centralne kotlovnice na susjednoj lokaciji.

voda, kanalizacija, struja.

LoSe.

Zapusteno.

Brutto volumen gradevine ukupno 189,10 m®

Tehni€ki opis
Godina izgradnje:

Katnost:

Cca.1900. god.
u viSe navrata adaptiran
Prizemlje, jednostresno.

Vanjske visina etaze: do vijenca 3,50 m; do sljemena 1,80 m.

Polozaj:
Konstrukcija:

Obrada zidova:
Obrada podova:
Vanjska stolarija:

Limarija:
Hidroizolacija:
Procelje:
Podgledni:
Obrada zidova
u unutrasnjosti:
Instalacije:
Odrzavanje:
Opc¢i dojam:

Izmedu gradskih ¢etvrti Monte Zaro i Mornaric¢ka bolnica.

Temelji: Kameni.

Nosiva kon.: Masivni zidovi od opeke ili kamena.
Krovna konstr.: Drveni grednik. Pokrov valovitim salonitom.
Pregradni zid.: Od opeke.

Zbuka, boja.

Beton

Drvena, oli¢ena.

Pocincana.

Ne postoji.

Ozbukano i obojeno.
Ozbukani, gletani i obojeni.

OZbukani, obojeni.
Struja.

Lose.

Zapusteno.
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GEOMETRIJSKI PODACI
ZEMLJISTE

Gradevinska parcele — zemljiste na.&.br.zgr.978/3, k.o. Pula, ima povrsinu 1.112 m?, a nalazi se
u zemljiSnim knjigama Dru$tva procijenjena je u ovom elaboratu.

PRIKLJUCCI

Procjenjivana katastarske &estice priklju¢ena je na kolektivnu i individualnu infrastrukturu:
Asfaltiranu cestu
Javnu rasvjetu

Vodovod
Kanalizaciju
Elektricnu mrezu i
Toplovod
ZGRADE
RED. NAZIV ZGRADE BGP BV
BR.
m? m?
1. Menza 203,70 1.324,65
Garaze 71,36 189,10
UKUPNO 275,06 1.513,75

VANJSKI UREDAJI

Na kompletnoj lokaciji su vanjski uredaji — objekti niskogradnje i infrastrukture.

RED. NAZIV
BR.
m' m? kom
1. Vodovod 10,00 - -
2. Kanalizacija 11,00 i i
3. Elektri¢ni kablovi 10,00 - -
4. Ograda oko kompleksa i parkiraliSta 95,00 - i
5. Asfaltne i betonske povrsine - 82,00 -
6. Toplovod 10,00 -
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5. UTVRBIVANJE KAKVOCE

Zemljiste spada u Il kategoriju prema uredenosti katastarskih Cestica za gradnju na temelju
prostornih planova i na temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljeZja, uzimajuci u obzir
uvjete zastite okolisa i ostale utjecajne Cimbenike.

Zgrada, je kvalitetno gradena, od ¢vrstog materijala. Prostorni raspored, namjena prostora,
polozajna obiljezja, doprinosi i prikljucci, predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja i druga
obiljezja nekretnine su zadovoljavajuci.

6. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU
NEKRETNINA

Kako je zona u kojoj su procjenjivane nekretnine gradsko gradevinsko podrucje prema
urbanisti¢kim planovima, a zgrada je izgradena prije 15.veljaCe 1968. godine, potpuno je
legalna. Cijene su u srednjem podruéju cijena poslovnih zgrada u gradu Puli. Od 2009. godine
cijene nekretnina padale su, a potraznja je bila sve manja, sve do 2015. godine, kada su cijene
pocele rasti, a potraznja se povecala.

Prometna povezanost je dobra. ZemljiSte je | kategorije. Zgrada je kvalitetno izgradena i
odrzavana. Cijene su viSe nego u drugim dijelovima grada sli€ne namjene.

Zemljiste je na podrucju koje je zasticeno temeljem posebnog propisa kojim se ureduje
konzervatorska zastita, jer je unutar prostornih meda kulturnog dobra.

7. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVODENJE IZVORA

Pribavljeni su podaci uz prostornih planova iz kojih je vidljiva planirana namjena i kupoprodajne
cijene tri zemljidta u blizini procjenjivane lokacije iz baze podataka e-nekretnina.

8. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Za potrebe procjene trziSne vrijednosti zemljista koristena je poredbena metoda kao
najpodesnija. Za potrebe procjene gradevina, doprinosa, priklju¢aka i vanjskih uredaja koriStena
je troSkovna metoda.

TroSkovna vrijednost gradevina proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje
vrijednosti zbog starosti gradevine. Procjena vrijednosti zgrada utvrdena je na temelju
normalnih troSkova gradnje.

Pod priklju¢cima se u ovom elaboratu podrazumijevaju prava na izvedbu priklju¢enja na
opisanu infrastrukturu, koja se stje€u pla¢anja komunalnog doprinosa za izgradnju te
infrastrukture, odnosno participiranje dijela troskova ili financiranje kompletnih troSkova
priklju€enja, a prema cijenama komunalnih poduzec¢a. Jednom ste€ena prava se ne gube niti se
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njihova vrijednost umanijuje zbog starenja, jer su komunalna poduzeca i drugi kojima je placanje
izvrSeno duzni odrzavati komunalije u ispravnom stanju i istog kapaciteta. Placanje je bilo

izvrSeno kada su izvedeni i radovi na samim priklju¢cima. Priklju¢ci na komunalnu infrastrukturu
vodovoda, kanalizacije i elektroopskrbe plaéaju se po cjeniku komunalnih poduzeéa u Puli.
Vrijednost komunalnog doprinosa izraunata je prema novoj Odluci o komunalnom doprinosu
Grada Pule; Sl.nov.01/19.

Po toj odluci lokacija je u Il zoni, u kojoj je cijena komunalnog doprinosa:

138,286 x 0,35 kn/m° zgrade, §to danas iznosi 48,40 kn/m®ili 6,51 EUR/m?.

Vodni doprinos placa se od 26.04.2019. godine, prema Uredbi o izmjeni uredbe o visini
vodnog doprinosa koju je donijela Vlada Republike Hrvatske; NN broj 42/19.

Za vodni doprinos vrijedi isti princip kao kod komunalnog doprinosa. Za postojece legalno
izgradene gradevine, $to znaci da za njih postoji gradevinska dozvola ili su te gradevine
postojale i prije 1968. godine, za Sto postoji dokaz (snimak u katastru), smatra se da imaju
pravo na opskrbu vodom, koje je adekvatno onom materijalnom pravu koje bi vlasnik gradevine
imao da je sada platio vodni doprinos po sadasnjoj cijeni (na dan procjene - 29.11.2019.). To
pravo je trajno.

9. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Za meduvremensko izjednacenje kod procjene vrijednosti zemljista, odnosno za postupak
preraCunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi zbog promjene opc¢ih

vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina tijekom vremena pomoéu indeksnih nizova, koristen je
hedonistiCki indeks cijena nekretnina Hrvatske narodne banke.

Pribavljene su kupoprodajne cijene tri zemljista u Puli relativno blizu procjenjivanog zemljista
Cija je kupoprodaja izvrSena tijekom 2016., 2017. 1 2018. godine.

KoriSten je postupak preraCunavanja razlike u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih Cestica,
pribliznih vrijednosti zemljista, odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih Cestica
do kojih dolazi zbog razlike u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosnu na katastarsku
Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanje u kakvoci) pomocu koeficijenata za
preraCunavanje.

10. 1ZRACUN

Kod procjene ove nekretnine sluzilo se dostupnim podacima:

Podacima o prodaiji sli¢nih nekretnina iz baze podataka e-nekretnina i baze podataka
procjenitelja.

ZemljiSte se procjenjuje poredbenom metodom. Za poredbenu metodu uzimaju se poredbene
nekretnine tri zemljiSta slicnih obiljezja prodana nedavno na podrucju Grada Pule.

Za zgrade i vanjske uredaje koristila se troSkovna metoda.

S obzirom na sve navedeno, a sukladno Pravilniku odabrane su navedene metode, a podaci
upotrijebljeni u odabranim metodama i koeficijent prilagodbe uobiajeni su na lokalnom trzistu i
rezultat su iskustvenih saznanja procjenitelja.
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10.1. ZEMLJISTE
Vrijednost zemljiSta u pravilu se dobiva primjenom poredbene metode.
Obiljezja zemljista

Procjenjivano zemljiste je kategorije I

Razvojni stupanj Gradevinsko zemljiste

Vrsta koristenja Izgradeno

Nacin gradnje Slobodnostojeca
Polozaj/Orijentacija Vrlo dobra, Cetiri strane svijeta

Poredbene nekretnine - opis

Poredbeno zemljiste 1

U Puli gradevinsko zemljiSte stambene namjene na k.¢.br. 66, k.o. Pula, u centru grada Pule u
blizini procijenjene lokacije, sjeverno od nje. Kupoprodaja 23.02. 2016. Asfaltirana ulica do
lokacije. Cjenovni blok: PULA — MJESOVITA CENTAR 2, namjena mjeSovita — stambena —
poslovna — drustvena.

364,00 m? 153,60 EUR/m? 55.910,40 EUR

Poredbeno zemljiste 2

U Puli u naselju Stoja u blizini procjenjivanog zemljiSta, zapadno od predmetne lokacije, na
k.C.br.5206/121, k.o. Pula. Kupoprodaja 27.01.2017. Asfaltirana ulica do lokacije. Cjenovni blok:
PULA — MJESOVITO 5, namjena mjeSovita — stambena — poslovna — javna - drustvena.

317,00 m? 77,46 EUR/m? 24.554,82 EUR

Poredbeno zemljiste 3

U Puli u ulici Croazia u neposrednoj blizini amfiteatra, istocno od njega na k.€.br.1038/6, k.o.
Pula, sjeverono od predmetne lokacije. Kupoprodaja 12.11.2018.

Asfaltirana ulica do lokacije. Cjenovni blok: PULA — MJESOVITO 4, namjena mje$ovita —
stambena — poslovna — javna - drustvena.

403,00 m? 220,51 EUR/m? 88.865,80 EUR
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Prilagodba vrijednosti zemljista
Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina

Poredbene nekretnine:

1. Ista kategorija zemljiSta kao i procjenjivana Il kategorija
2. Ista vrsta i mjera gradevinskog koristenja utvrduje se proporcionalno
(sukladno prostornim planovima) povrsini nekretnine
3 Upisana prava i tereti nema upisanih tereta
4, Polozajna obiljezja usporeduju se kroz tabelarni
izraCun

IzraCun vrijednosti zemljiSta preko hedonistickih indeksa HNB-a

R. Br. | Katastar Naselje Povrsina Kupopr. Nadnevak Bazni Bazni indeks Korekc. Meduvrem.
trans. | . opéina/ katast. cijena sklapanja indeks na na dan faktor Izjednac.
Lokacija Cestice EUR/m? kupoprod. dan vrednov. = (B)/(A) Cijena
ugovora sklapanja 29.11.2019. EUR
kupoprod. (B)
(A)

1. Pula Stari grad 364,00 153,60 | 23.02. 2016. 101,77 119,24 1,17 179,71
2. Pula Stoja 317,00 77,46 | 27.01.2017. 102,25 119,24 1,17 90,63
3. Pula Arena 403,00 220,51 | 12.11.2018. 113,50 119,24 1,05 231,54
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| ablica J3: Indeksi cijena stambenih nekretnina

Baznl Indeksl, 2015. = 100" Trom,
Godina  Trom|esetfs Novi  Postajel Navl
Ukupno  sfambenl  sfambenl Jatdiran Oatale Ukupne  stambsnl
objektl  objekh  —2dreD objsktl
2002. 6210 - - 68,85 5247 70,14
2003. 72,70 7927 54,09 74,55
2004. 83,49 91,55 74,06 85,20
3005. 94,32 103,31 84,59 95,57
2006, 107,78 116,34 95,52 108,56
3007. 122,72 2 . 133,42 112,59 117,96
2008, 124,14 123,13 125,50 13271 116,35 117.44
2009, 117,93 120,53 117,31 12347 114,37 11362
2010. 10,47 111,08 11,17 112,53 108,39 108,08
2011. 110,66 113,085 110,08 112,11 110,70 104,55
2012, 106,93 112,75 107,29 109,52 106,74 108,04
2013, 104,63 108,86 102,74 103,51 105,52 103,61
014, 102,98 105,55 101,43 102,18 10337 10260
015, 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
016, 100,39 5550 101,51 100,72 101,32 3,18
2017, 104,75 95,52 106,45 105,06 105.74 3,73
o2 1.t 60,33 66,97 51,86 £3,96
2 60,12 66,26 50,92 3,93 -12
ar 63,53 T1.08 5338 7017 57
4. 63,92 702 53.70 72,45 0.
o0 1L BD.55 . . 76,02 50,00 78,82 B
2 71.59 i i TT.65 63,76 76.8% 23
A 7234 e . TB.31 6484 76,94 140
4.1, 77,28 . - 85.11 a7.74 &1.50 6.8
oM. 1T TE.TE 1 & ar.oz 69,32 81,35 14
N 3140 . ; 89,67 T282 8.4 33
im 8428 . . 93,16 7424 86,55 3.5
4.1r. 3z40 . iz a7.84 7oA 91,86 6.2
005, 1. 89,52 A ; 97,58 80,87 68,96 0.0
2 fr. 9328 " ; 102,25 53,94 93,36 42
A 94,34 . iz 105,55 344 95,34 1.7
41T 95,55 i : 10743 a0.02 103,21 5.1
2006. 1.0 103,64 oy E 114,67 9246 102,83 40
2 105,08 . . 11143 ar.1 107,86 1.4
A 107,59 & : 114,15 AS 110,27 24
4. 114,85 = : 124,50 10505 113.26 E.7
o07. 1. 11632 . . 129,49 107,92 115,45 30
2 123,02 i & 134,66 11387 115,35 40
A 125,08 i . 135,13 116,33 120,11 1.7
4.1, 124,47 123,00 126,53 134,36 116,15 113,82 4.5 .
008. 1.1 123,18 121,72 125,23 133,43 115,02 117,53 1,0 -1.0
21 124,01 123,45 125,45 133,74 117,34 11643 0.7 1.5
3.t 126,34 125,03 127,67 134,23 122,04 113,15 1.9 21
4.1 123,02 121,27 125,24 129,44 118,98 117,65 -25 -3.4
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2009, 1.1 122,58 123,52 123,01 129,27 11728 119,14 04 1.9
2. 1. 116,48 122,15 117,18 124,07 114,57 114,55 -3.3 -1.2
3. 116,37 12,83 114,55 120,41 114,11 112,90 -18 1.1
4.1r. 114,26 115,53 114,50 120,11 111,40 107.BB -1 4.4
2010, I.1r. 11zar 113,93 111,75 11562 105,50 109,92 -19 -1.4
2 1r. 110,23 110,20 111,54 11,14 110,70 109,65 -1.4 -3.3
3.1r. 109,52 109,63 110,63 112,10 107,58 108,53 -0.9 4.5
4.1r. 105,80 110,57 110,35 1125 109,63 108,00 0.3 0.8
2011, 1.1r. 1DE. A1 109,30 109,55 110,21 1DE.42 107.7& -0.9 -1.1
2.1r. 110,52 112,99 109,50 111,56 111,23 107,96 16 34
3.1r. 1113 113,91 110,58 113,02 111,32 104,65 0.7 0.8
4.1r. 111,99 115,00 110,25 113,66 111,82 104,54 0,5 1.8
2012, 11 111,36 115,41 109,59 112,52 111,29 109,58 -0.8 4.5
2 1r. 109,36 114,15 107,55 110,41 110,02 104,96 -1,3 -1,1
3.1r. 109,09 112,83 107,540 109,44 105,21 108,57 0.7 -1,2
4.1 105,40 108,60 104,12 10731 104,43 104,62 -34 3.7
013 1 105,28 110,72 102,69 105,41 105,72 103,60 0.1 2.0
2. 104,53 108,07 103,13 103,16 10524 104.9E -0.5 -2,4
. 104,57 109,24 103,05 103,19 108,99 101,84 0.3 1.1
afr. 0353 107,38 102.0 102,36 D413 104,00 -1.3 -1.7
2014, i 102,34 105,29 101,55 102,04 103,26 103.24 4.7 -2,0
21r. 103,32 106,19 102,63 102,23 104,71 10347 0.9 08
3. 103,00 107,84 100,E7 102,29 102,59 105,04 0.3 1.6
afr. 102,14 105,86 100,07 10217 102,30 99,43 -0,4 4.9
2015, 1. 101,08 100,87 101,12 101,82 101,00 10020 -1.1 5.6
il 89,13 53,67 89,33 95,4 9E4T 100,50 -19 22
ar. 99,36 100,38 0937 99,92 100,01 59,14 0.7 2.3
a1 95,96 09,48 100,13 958,62 100,51 1001 0,1 1.5
2016, 1 101,21 59,07 101,73 100,43 101,77 100,21 1.3 4.4
21r. 100,28 95,50 101,23 28,91 100,33 100,52 0.9 -3,3
afr. 101,31 95,67 102,30 101,56 101,30 a7.74 1.0 03
4. D075 24,54 101,57 100,56 101,38 53,26 4.5 -1.3
1T 1 100,35 o2 66 102,51 100,72 10225 85,53 0.1 -2,1
21r. 104,55 95,71 105,17 102,69 106,55 100,33 3.7 21
A 105,13 97,76 104,65 106,43 10546 100,20 0.5 1.1
4. 1DB.45 3,73 110,45 110,45 10857 102,26 32 1.0
2018, 1ir. 105,24 23,03 111,58 112,19 110,54 29,57 0.3 0.3
21r. 105,26 98,51 191,47 114,51 105,33 53,94 0.2 0.5
air. 112,32 100,78 114,68 118,596 11220 100,51 23 2.3
4fr. 113,54 101,48 115,00 119,82 113,50 102,00 1.1 0.7
2018, 1.1r. 117,55 109,00 119,52 12502 11857 100,55 3.5 7.4
21r. 120,60 105,55 123,40 131,15 115,24 102,24 2.5 2,2

[Zvor: Dr2aimi Zavod £3 statistku
1} Ingeks! (od preog tromjss|esa 2017. referentno razdoble za Indeks cllana stambenih nekretring |est 2015, = 100.)

2} Prama Eurnstatovo| praksl, promiene u referentno) godini dovels SU 0o MEviz|e prefhodno objasjenih stopa promjens zhog i0g3 bto 58
Mapomana: Za potrebe korisnika, u suradn|l Driswnog z3voda 23 statistky | Hrvatske nardne banke, ratunata je produlena trom|esst
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Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Procjenjivana Poredba 1 Poredba 2 Poredba 3
nekretnina

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Prodajna cijena 55.910,40 24.554,82 88.865,80
Neto korisna2 povrsina u m? 1.112 364 317 403
Cijena po m“ kn 153,60 77,46 220,51
EKONOMSKI ASPEKTI
Datum transakcije 2016. 2017. 2018.
Prilagodba prema trziSnim uvjetima 1,17 1,17 1,05
Prilagodena prodajna cijena po m 179,71 90,63 231,54
Vrsta transakcije Stecajni postupak kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Prilagodba 1,05 1,05 1,05
Prilagodba prodajne cijene po m’ 188,70 95,16 243,12
Vlasni¢ka prava knjizno vlasnistvo knjizno vlasnistvo knjizno vlasnistvo knjizno vlasnistvo
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodba prodajne cijene po m’ 188,70 95,16 243,12
FIZICKI ASPEKTI
Oblik Nepravilan Nepravilan Nepravilan Nepravilan
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 188,70 95,16 243,12
Pristup ureden/neureden Ureden, ali preko Ureden Ureden Ureden
Prilagodba druge katastarske 0,90 0,90 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m? Cestice 169,83 85,64 218,81
Izgradivost (kis) 40% 40% 40% 40%
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 169,83 85,64 218,81
Veli¢ina m* 1.112 364 317 403
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 169,83 85,64 218,81
Mikrolokacija Potpuno uredena Potpuno uredena Potpuno uredena Potpuno uredena
Prilagodba infrastruktura infrastruktura infrastruktura infrastruktura
Prilagodena prodajna cijena po m? Drustvene namjene. | MjeSovita. namjena MjeSovita namjena MjeSovita namjena

(kultura) 0,95 0,95 0,95

161,34 81,36 207,87

Buka Nema je Nema je Nema je Nema je
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 161,34 81,36 207,87
Komunalna infrastruktura Na parceli, ali preko | U trupu prometnice U trupu prometnice U trupu prometnice
Prilagodba susjedne parcele 0,95 0,95 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 153,27 77,29 197,48
Konfiguracija terena Dobra Dobra Dobra Dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 178,82 77,29 197,48
Orijentacija/osvijetljenost Dvije strane svijeta dvije strane svijeta Sve strane svijeta Sve strane svijeta
Prilagodba 1,00 0,95 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 153,27 77,29 197,48
Zagadenije okolisa Ne postoji Ne postoji Ne postoji Ne postoji
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 153,27 77,29 197,48
Indikator vrijednosti po m* 142,68 153,27 77,29 197,48

Uskladena vrijednost po m?
Vrijednost nekretnine EUR

142,68
158.660,16

1

1

1.112,00 m? x 142,68 EUR/m? = 158.660,16 EUR
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10.2. KOMUNALNI DOPRINOS, PRIKLJUCCI | VODNI DOPRINOS

o Komunalni doprinos

Za zgrade:
1.513,75 M3 X 6,51 EUR/M® =. ..o, 9.854,51 EUR
(U] T YO —— 9.854,51 EUR
Prikljuéci

* Vrijednost prikljuCka na komunalni vodovod:
1 priklju¢ak x 690,00 EUR = 690,00 EUR

* Vrijednost prikljuCka na komunalnu kanalizaciju:

Brutto povrSina zgrade x 6,21 EUR/m?+ 621,14 EUR =

203,70 m?x 6,21 EUR/m?+ 621,14 EUR = 1.264,98 + 621,14 EUR =
=1.886,12 EUR

* Priklju¢ak na 15,00 kW (elektroenergetska suglasnost), pa je vrijednost prikljucka:

15,00 kW x 223,00 EUR/KW = 3.345,00 EUR

VRIJEDNOST prikljuéaka:...........cccooiiniiiiiiiiiiienn, 5.231,12 EUR

KOMUNALNI DOPRINOS + PRIKLJUCCI = 9.854,51 + 5.231,12 = 15.085,63 EUR

VODNI DOPRINOS

Na lokaciji u ulici Bezengijeva 1, Pula, zgrada je prema odredbi prostornog plana ima
namjenu: druStvena — pobliZe kultura i za nju se pla¢a vodni doprinos, nalaze se prema
spomenutoj Uredbi u zoni B.

Vodovod i kanalizacija spadaju u produktovode, a parkiraliSte koje je otvorena gradevina ima
javnu namjenu. Na lokaciji u ulici Bezenghijeva 1 u Puli sve gradevine, za koje se pla¢a vodni
doprinos, nalaze se prema Uredbi o visini vodnog doprinosa (NN br.83/2015) i Uredbi o njenoj
izmjeni (NN br.42/2019) u zoni B.

Zgrade su proizvodni pogoni. Prema ovim znac¢ajkama odabrana je i jediniCna cijena vodnog
doprinosa iz tablice u ¢lanku 4. spomenute Uredbe, na dan 26.04.2019. godine.
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Vodni doprinos za zgradu:
Jedinica za izragun je m*. Ukupni brutto volumen svih zgrada je: 1.513,75 m®.

1.513,75 m® x 1,80 EUR/m® = 2.724,75 EUR

Vodni doprinos za produktovode:

Jedinica za izraCun je m. Ukupni brutto volumen (duzina) svih produktovoda (oborinska i fekalna
kanalizacija, vodovod s hidrantskom mrezom, toplovod, elektroinstalacije je: 41,00 m.

41,00 m x 1,99 EUR/ m = 81,59 EUR

Vodni doprinos za otvorene zgrade:

Jedinicazza izradun je m2. Ukupna brutto povrsina svih otvorenih gradevina (put i parkiraliste):
82,00 m“.

82,00 m? x 0,41 EUR/m? = 33,62 EUR

UKUPNA VRIJEDNOST VODNOG DOPRINOSA : 2.839,96 EUR

REKAPITULACIJA
RED.
BR. PROCIJENJENA VRIJEDNOST
U EUR
1. KOMUNALNI DOPRINOS | PRIKLJUCCI 15.085,63
2. VODNI DOPRINOS 2.839,96
3 UKUPNO 17.925,59
10.3. ZGRADE
MENZA
Brutto razvijena povrsina gradevine 203,70 m?.
Brutto razvijeni volumen gradevine 1.324,65 m®
Tabli¢ni prikaz normalnih troSkova gradnje
RED.BR. VRSTA RADOVA EUR EUR/m* %
1. Konstrukcija zgrade 95.535,30 469,00 67
2. Obrtnicki i zavrsni radovi 28.518,00 140,00 20
3. Instalaterski radovi 14.259,00 70,00 10
4. Uzgredni troSkovi 4.277,70 21,00 3
UKUPNO 142.590,00 700,00 100
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N, = 700,00 kn/m?

NT = 203,70 m?x 700,00 kn/m?= 142.590,00 EUR

Procjena trziSne vrijednosti ( TV)

Umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade — umanjenje gospodarske vrijednosti

Nadin izraduna — FK MATRICA

A - Lokacija / trziste

B — zgrada op¢enito

C — stanje zgrade

1 Uporabljivost u potpunosti i dugoro€no
dana,/ osigurana

Izvrsna lokacija
Velika potraznja za
vrstom zgrade
Skoro nema / nema
ponude

Vrlo dobra
infrastruktura

Vrlo dobro oblikovanje
Dobra prostorna
organizacija visoka

Nema ostecéenja
Puna stabilnost
Puna uporabljivost
Daljnje koristenje nije
smanjeno

fleksibilnost
2 Uporabljivost dovoljna i dugoro€no dana/ | Vrlo dobra lokacija Vrlo dobra Mala os$tec¢enja
osigurana Redovita potraZznja za infrastruktura Puna stabilnost
vrstom zgrade Dobro oblikovanje Jo$ dobra uporabljivost
Mala ponuda Dobra prostorna Daljnje kori$tenje jedva
organizacija umanjeno
Dovoljna fleksibilnost
3 Uporabljivost smanjena, ali srednjoro¢no Dobra lokacija Dovoljna infrastruktura Jasna ostec¢enja

dana / osigurana

Jo§ postoji potraznja za
vrstom zgrade
Dovoljna ponuda

Prosje¢no oblikovanje
Prosje€na prostorna
organizacija
Umijerena fleksibilnost

Smanjena stabilnost
Prosje€na uporabivost
Daljnje koristenje
smanjeno

4 Uporabljivost ograni¢eno
dana / osigurana

Umijerena lokacija
Mala potraznjom za
vrstom zgrade
Bogata ponuda

Dovoljna infrastruktura
Umjereno oblikovanje
Umjerena prostorna
organizacija

Mala fleksibilnost

Jasna oStec¢enja
Smanjena stabilnost
Smanjena uporabivost
Daljnje koriStenje jasno
smanjeno

5 Uporabljivost kratkoro€no
Dana / osigurana

LoSa lokacija
Jedva postoji / ne
postoji potraznja za
vrstom zgrade
velika ponuda

Nedovoljna
infrastruktura
Umjereno oblikovanje
Nedovoljna prostorna
organizacija

Bez fleksibilnosti

Znatna ostecenja
Smanjena stabilnost
nedovoljna uporabivost
Daljnje koriStenje samo
kratkoro€no

Odabir klasifikacije
A B C Odabrani FK
4 3 2 4
Starost zgrade G 159
Odrzivi vijek koristenja OVK 100
Faktor koristenja FK 4
Relativna starost (G/OVK) 159%
OOVK =30% x 100 30
Zamjenska starost (OVK — OOVK) 70
Linearni otpis = 70/100 70%

Preostala vrijednost = 142.590,00 EUR x 0,30 = 42.777,00 EUR
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GARAZE

Brutto razvijena povrina gradevine 71,36 m?.
Brutto razvijeni volumen gradevine 189,10 m®

Tabli¢ni prikaz normalnih troSkova gradnje

RED.BR. VRSTA RADOVA EUR EUR/m” %
1. Konstrukcija zgrade 24.976,00 350,00 70
2. Obrtnicki i zavrsni radovi 7.136,00 100,00 20
3. Instalaterski radovi 2.854,40 40,00 8
4, Uzgredni troSkovi 713,60 10,00 2
UKUPNO 35.680,00 500,00 100

N, = 500,00 kn/m?

NT = 71,36 m*x 500,00 kn/m? = 35.680,00 EUR

Procjena trziSne vrijednosti ( TV)

Umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade — umanjenje gospodarske vrijednosti

Nadin izraduna — FK MATRICA

A - Lokacija / trziste

B — zgrada op¢enito

C — stanje zgrade

1 Uporabljivost u potpunosti i dugorocno
dana,/ osigurana

Izvrsna lokacija
Velika potraznja za
vrstom zgrade
Skoro nema / nema
ponude

Vrlo dobra
infrastruktura

Vrlo dobro oblikovanje
Dobra prostorna
organizacija visoka

Nema ostecenja
Puna stabilnost
Puna uporabljivost
Daljnje koriStenje nije
smanjeno

fleksibilnost
2 Uporabljivost dovoljna i dugoro¢no dana/ | Vrlo dobra lokacija Vrlo dobra Mala oStecenja
osigurana Redovita potraznja za infrastruktura Puna stabilnost
vrstom zgrade Dobro oblikovanje Jo$ dobra uporabljivost
Mala ponuda Dobra prostorna Daljnje koriStenje jedva
organizacija umanjeno
Dovoljna fleksibilnost
3 Uporabljivost smanjena, ali srednjoro¢no Dobra lokacija Dovoljna infrastruktura Jasna ostecenja

dana / osigurana

Jo§ postoji potraznja za
vrstom zgrade
Dovoljna ponuda

Prosje€no oblikovanje
Prosje¢na prostorna
organizacija
Umjerena fleksibilnost

Smanjena stabilnost
Prosje¢na uporabivost
Daljnje koriStenje
smanjeno

4 Uporabljivost ograni¢eno
dana / osigurana

Umijerena lokacija
Mala potraznjom za
vrstom zgrade
Bogata ponuda

Dovoljna infrastruktura
Umjereno oblikovanje
Umjerena prostorna
organizacija

Mala fleksibilnost

Jasna ostec¢enja
Smanjena stabilnost
Smanjena uporabivost
Daljnje koriStenje jasno
smanjeno

5 Uporabljivost kratkoro€no
Dana / osigurana

LoSa lokacija
Jedva postoji / ne
postoji potraznja za
vrstom zgrade
velika ponuda

Nedovoljna
infrastruktura
Umijereno oblikovanje
Nedovoljna prostorna
organizacija

Bez fleksibilnosti

Znatna osteéenja
Smanjena stabilnost
nedovoljna uporabivost
Daljnje koriStenje samo
kratkoro¢no

28




Stalni sudski vje$tak Elaborat:PR 13/19
BoZana Rozman dipl.ing.arh.
TRGOVACKI SUD PAZINU;
Broj: 4-Su 15/16
19.SIJECNJA 2016.
Krlezina 27 Pula
Procjena vrijednosti nekretnina: zgrada i dvorista na
na k.€.br.zgr. 978/3, k.o. Pula, Bezenghijeva 1, Pula

Odabir klasifikacije
A B C Odabrani FK
4 3 2 4
Starost zgrade G 119
Odrzivi vijek koristenja OVK 100

Faktor koriStenja FK 4

Relativna starost (G/OVK) 119%
OOVK =30% x 100 30
Zamjenska starost (OVK — OOVK) 70
Linearni otpis = 70/100 70%

Preostala vrijednost = 35.680,00 EUR x 0,30 =10.704,00 EUR

TABLICNI PRIKAZ PROCIJENJENE VRIJEDNOSTI ZGRADA

RED. NAZIV NEKRETNINE PROCIJENJENA VRIJEDNOST NGP BV

BR. EUR m? m®
1.IMENZA 42.777,00 203,70 1.324,65
2.|GARAZE 10.704,00 71,36 189,10
UKUPNO 53.481,00 275,06 1.513,75

10.4. PROCJENA VRIJEDNOSTI VANJSKIH UREDAJA

Na lokaciji su objekti niskogradnje i infrastrukture koji ¢ine vanjski uredaiji. Procijenjeni su prema
fizickim veli¢inama i trziSnim cijenama. Sve prometne i parkiraliSne povrSine su asfaltirane ili
betonirane.

1. VODOVOD
NAZIV DIMENZIJA | CIJENA | NOVA VRIJED. | UMANJENJE | SADASNJA VRIJED.
(m) (EUR/m) NV (EUR) U (%) SV (EUR)
Vodovod 10,00 160,00 1.600,00 70,00 480,00
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2. ODVOD OBORINSKE | FEKALNE VODE

NAZIV DIMENZIJA CIJENA NOVA VRIJED. | UMANJENJE | SADASNJA VRIJED.
(m) (EUR/m) NV (EUR) U (%) SV (EUR)
Odvod oborinske i 11,00 200,00 2.200,00 70,00 660,00
fekalne vode
3. ELEKTRICNI VISOKONAPONSKI KABEL
NAZIV DIMENZIJA CIJENA NOVA VRIJED. UMANJENJE | SADASNJA VRIJED.
(m) (EUR/m) NV (kn) U (%) SV (kn)
Elektricni 10,00 150,00 1.500,00 70,00 450,00
niskonap. kabl.
4. OGRADA OKO LOKACIJE
NAZIV DIMENZIJA CIJENA NOVA VRIJED. | UMANJENJE | SADASNJA VRIJED.
(m) (EUR/m) NV (EUR) U (%) SV (EUR)
Ograda 95,00 160,00 15.200,00 70,00 4.560,00
5. POVRSINE OD ASFALTA | BETONA
NAZIV DIMENZIJA CIJENA NOVA VRIJED. | UMANJENJE | SADASNJA VRIJED.
(m?) (EUR/M? NV (EUR) U (%) SV (EUR)
Radne povrSine 82,00 50,00 4.100,00 70,00 1.230,00
6. TOPLOVOD
NAZIV DIMENZIJA CIJENA NOVA VRIJED. | UMANJENJE | SADASNJA VRIJED.
(m) (EUR/m) NV (EUR) U (%) SV (EUR)
Toplovod 10,00 400,00 4.000,00 80,00 800,00
Tabli¢ni prikaz ukupne procijenjene vrijednosti vanjskih uredaja
RED. NAZIV SADASNJA VRIJEDNOST
BR. EUR
1. | Vodovod 480,00
2. | Kanalizacija 660,00
3. | Elektricni kablovi od trafostanice do zgrade 450,00
4. | Ograda oko lokacije 4.560,00
5. | Asfaltne i betonske povrsine 1.230,00
6. | Toplovod 800,00
UKUPNO 8.180,00

Ukupna procijenjena vrijednost vanjskih uredaja je 8.180,00 EUR.
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REKAPITULACIJA

RED.

BR. NEKRETNINE PROCIJENJENA VRIJEDNOST

U EUR

1. ZEMLJISTE 158.660,16
2. DOPRINOSI | PRIKLJUCCI 17.925,59
3. ZGRADE 53.481,00
4. VANJSKI UREDAJI 8.180,00
4. UKUPNO 238.246,75

238.246,75 x 7,434357 = 1.771.211,39 kn

11. ZAKLJUCAK

Ukupna vrijednost svih procijenjenih nekretnina, zaokruzeno prema Pravilniku o procjeni
vrijednosti nekretnina je 1.770.000,00 kn ili 238.083,80 EUR.

Stalni sudski vjestak

BoZmana Rozman,dipl.ing.arh.
U Puli,29.11.2019.
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ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
wREPUBL]KA HRVATSKA
DVRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko PULA, 324256
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA k& bo: *978/3

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Pnblizno myerilo 1spisa 1: 1000
Izvorno mijerilo plana 1:1250
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